



















































































































　本論文の構成を図 1、調査対象を表 1に示す。本論文は 5章構成である。第 1章は序章
として研究の社会的背景と目的を示し、第 2章では、日本の集合住宅管理に関する既往研
究および書籍を基に、幅広い集合住宅管理という分野の中で焦点を当てるべき点を分析・









































































































































　傾向 2：初期に建設された共同住宅の修繕が課題となった 1980 年代には分類 2に属す
　　　　　る組織が多く設立され、維持・修繕という面に対して、技術の開発や普及が進
　　　　　められたことがわかる。
















































































































































は最低でも 400 万バーツから 500 万バーツ程度必要であり、アソーク駅周辺の同ブ



































　全 717 戸の内 711 戸が売却済みであり、その内訳は、区分所有者が入居している






























































































　購入した住戸タイプは 1 ベッドルームタイプの住戸。当コンドミニアムは 1 ベッ


















































































































3-3-2-2　Fully furnished　と Fully fitted
3. バンコクにおけるコンドミニアムの位置付け
　居住者の回答によると、確認することができた７件はいずれも、賃貸契約による
















床面積は 7～8 ㎡程度であり、四人家族の向けであれば 30 ㎡程度となる。価格帯は
立地により違いがあり、ダウンタウンなどでは地価が高いため、部屋を小さく作り
戸数を増やす傾向にある。近年では主に、都市交通網の沿線に敷地を取得し商店な


























181,963 ㎡の事業で、用途別の面積比率は表に示す通り。総戸数は 5872 戸であり、
一棟の建物は、33㎡の住戸を 40戸、24 ㎡の住戸を 44戸有している。全 134 棟の
建物の内、6 棟には juristic parson の事務所があり、事務所が入っている建物は戸
数が 40 となっている。一つの管理事務所が概ね 1000 戸の管理を担っている。
（NHA資料より）






員などを含む 63 人の管理スタッフが配置されていた。この RFG は NHA の開発事例
の管理を担うことが主で、水道・光熱費、サービス料の徴収などの役割も担っている。













































































































通 り、実 際 に 管 理 業 務 の 多 く を 遂 行 す る の は「Juristic person」で あ り、
「Committee」は主に意思決定・監査の役割を果たしていることがわかる。意思決定
に際して、ミーティングを開催して決議を取るが、その際の議決権配分はディベロッ
パーや管理会社がそれぞれに決める。事例 Se では、1 ベッドルームタイプの住戸も
しくはスタジオタイプの住戸のオーナーは 1票、2ベッドルームタイプの住戸のオー
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たのが、2 章 4 節で示した系統 2 に属する組織であり、バンコクにおいてもこのような組
織の設立が望まれる。
5.　コンドミニアム管理の課題の考察
写真 2. 壁の爆裂 写真 3. ひび割れの修復状況













































理に対し関心を失う要因ともなりうる。訪問した 11 事例のうち 6 事例で、高層階
と低層階の価格差があることを確認することができたことからも、議決権配分にお
いて、住戸の価格を反映させる必要があると言える。
5.　コンドミニアム管理の課題の考察
第 6章
まとめ
6　まとめと今後の課題
6-1　まとめ
　本研究を通じて得た知見を以下にまとめる。
（1）日本の中高層分譲集合住宅に関する管理体制の成熟には 4 段階の成熟が見られた。
（2）バンコクのコンドミニアムに求められる第一要件は立地に関するものであり、都市交
　　通網の駅が近いこと、もしくは付近に新駅の設置が予定されていることが挙げられる。
（3）コンドミニアムは多様な共有施設を有しているが、その利用頻度は高くない。管理費
　　用高騰の一因となり、それに対する居住者の不満も見られる。
（4）コンドミニアムの購入には一般的に「バイチョンシステム」が用いられる。竣工前に
　　コンドミニアムの購入権利を販売し、コンドミニアム建設費用の補填を図る。
（5）投資目的でのコンドミニアムの購入が盛んである。周辺環境の変化による資産価値の
　　向上を背景に、居住用から投資用の物件へとシフトする例も見られる。
（6）コンドミニアムの賃貸化による区分所有者の維持管理への関心低下には、SNS などを
　　用いた情報共有により維持管理への参画を容易にするといった方策で対応している。
（7）コンドミニアムの維持管理には「Committee」と「Juristic Person」の２つの組織が関
　　わるが、その内「Committee」は区分所有者の代表としての位置付けを持つのみであり、
　　諸事に対して決定権を有していない。
（8）引き渡しから 2年間を保証期間とし、その間の維持管理は開発会社が中心となって各
　　工事責任者が対応責任を負う。
（9）維持管理にかかる費用の徴収方法は、月毎に徴収されることが一般的な「Common fee」、
　　長期的な修繕工事及び、突発的な支出に対応するための「Sinking Fund」の 2種類が
　　ある。
（10）コンドミニアムの維持管理体制が抱える課題として、以下の 5点が挙げられる。
　　(i) 沈滞化を考慮した管理規約の周知の徹底
　　(ii) 施工・修繕工事における技術の向上及び、メンテナンスしやすい工法の普及
　　(iii) コンドミニアムの維持管理における外部専門家の導入・育成
　　(iv) 滞納管理費用の徴収方法の確立及び、徴収における現地管理員の権利の規定
　　(v) 議決権配分における、住戸価格の反映
不慣れな共同生活・
未成熟な施工技術・
管理行為の不履行・
「Committee」の担い手不足・
管理費用などの不足・
議決権配分方式・
課題 今後の方策
・管理規約の周知の徹底
・メンテナンスを考慮した工法の開発普及
・施工修繕技術の向上
・外部専門家の導入、育成
・徴収金額の見直し（適正化）
・納管理費用の画一的な徴収方法
・議決権配分方式の再考
6-2　今後の課題
（１）管理会社の提供するサービスに標準的なものはなく、各企業がそれぞれに定めている。
調査対象とした管理会社は他者との差別化を図るため、管理業務内容に関する資料を公開
しておらず、バンコクにおける管理業務の一般解については不明な点が残る結果となった。
（２）調査対象事例はいずれも竣工から日が浅く、経年劣化による躯体の損傷や設備の損傷
は確認できなかった。特に、修繕費用拡大の大きな要因となりうる豊富な共用施設の影響
は確認できていない。築年酢のたったコンドミニアムを対象とした調査が望まれる。
（３）品質の低い製品の利用による住民の不満が多く見られたが、本研究内では管理問題と
して扱っていない。共用施設関連の製品に限って言えば修繕費用にも影響することであり、
実際にバンコクで流通している製品の実態について把握する必要がある。
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